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ABSTRAK 
 
 
 
 
Bagi kebanyakan negara yang membangun, FM merupakan profesion yang baru.  
Dilema utama yang dihadapi oleh FM adalah krisis identiti di mana tugas dan 
kepentingan setiap pihak yang terlibat dalam FM misalnya perunding FM sukar 
untuk difahami oleh orang awam. Tambahan lagi perkhidmatan yang ditawarkan 
juga tidak jelas dan mengelirukan  pelanggan. Oleh itu, kajian ini adalah berkenaan 
Amalan Standard bagi Perkhidmatan Perunding Pengurusan Fasiliti (FM).  Objektif 
kajian ini adalah untuk mengenalpasti perkhidmatan yang ditawarkan oleh Perunding 
FM dan mengkaji perkhidmatan utama yang perlu ditawarkan oleh Perunding FM.  
Kajian Literatur yang dilakukan telah mengenalpasti tujuh belas perkhidmatan yang 
ditawarkan oleh perunding FM.  Soal selidik secara atas talian digunakan dalam 
pengumpulan data perkhidmatan utama yang patut ditawarkan oleh perunding FM 
dengan responden yang terdiri daripada perunding FM yang berdaftar dengan 
MAFM.  Analisis yang digunakan dalam kajian ini ialah analisis deskriptif dengan 
menggunakan SPSS.  Hasil analisis menunjukkan bahawa dengan adanya standard 
perkhidmatan perundingan FM, ia dapat membangunkan amalan terbaik dalam 
kalangan perunding FM dan penambahbaikan terhadap setiap perkhidmatan yang 
ditawarkan boleh diperkenalkan. 
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ABSTRACT 
 
 
 
 
In most developing countries, Facilities Management (FM) is a new profession. The 
main dilemma faced by FM is a crisis of identity in which the roles and interests of 
each party involved in FM market such as FM consulting is difficult to understand by 
the public. Meanwhile, the services offered by FM consultant also unclear and 
confusing customers. Therefore, this research is about Standard Practice for FM 
Consulting Services. The objective of this study was to identify the services offered 
by FM consultant and to determine the key services to be offered by FM Consultants. 
The literature review conducted has identified seventeen consulting services offered 
by FM. Online questionnaire was used to collect the data of the main services offered 
by FM consultant with respondents from FM consultants  firm registered with the 
MAFM. The analysis used in this research is descriptive analysis using SPSS. The 
analysis showed that with standard FM consulting services, it can develop best 
practices among FM consultants and improvements to any of the services offered can 
be introduced. 
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BAB 1 
 
 
 
 
PENDAHULUAN 
 
 
 
 
1.1 Pengenalan 
 
 
 Pengurusan Fasiliti (FM) secara umumnya merupakan silangan beberapa 
disiplin dan perkhidmatan dan ianya boleh mengelirukan di mana sering digunakan 
untuk menggambarkan satu bidang FM yang tertentu (Moore dan Finch, 2004).  
Hakikatnya, bidang FM ini sebenarnya melibatkan pelbagai bidang dan dapat 
membantu dalam mengoptimumkan kos yang akan menguntungkan semua pihak 
yang terlibat dengan matlamat keseluruhan untuk membantu organisasi mencapai 
objektif yang strategik. 
 
 
FM boleh ditakrifkan sebagai integrasi dan penyelarasan perkhidmatan bukan 
teras untuk menyokong sepenuhnya objektif sebuah organisasi (Ada Scupola, 2012). 
FM telah ditakrifkan oleh International Facilities Management Association (IFMA, 
2003) sebagai amalan menyelaras operasi persekitaran pembinaan dan aset serta 
menggunakan sebaiknya prinsip dalam pelbagai disiplin untuk mengurus manusia, 
proses dan teknologi dengan cara yang paling efektif dan kos efektif. Manakala 
British Institute of Facilities Management (BIFM, 2003) menakrifkan FM sebagai 
integrasi aktiviti pelbagai disiplin dalam alam bina dan pengurusan terhadap individu 
dan tempat kerja.   
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Fungsi utama dan fokus FM adalah untuk mengurus perubahan yang berlaku 
antara hubungan sebuah organisasi, pekerja dan fasiliti mereka (Myeda dan Pitt, 
2014).  Peranan FM juga dilihat sebagai pengurusan kecekapan kos yang digunakan 
untuk mencapai peningkatan pelbagai dimensi daya saing perniagaan. 
Walaubagaimanapun, masih ramai yang melihat FM dalam jangka kolektif, yang 
menggabungkan sekali semua fasiliti dan perkhidmatan bangunan dalam sebuah 
organisasi (Brown et al, 2001).  Kesemua peranan ini adalah berdasarkan 
perkhidmatan yang pelbagai di bawah disiplin FM.  
 
 
Skop FM adalah merangkumi aspek seperti hartanah, pengurusan ruang, 
kawalan persekitaran, kesihatan dan keselamatan dan perkhidmatan sokongan yang 
lain.  Oleh hal yang demikian, bagi memenuhi skop perkhidmatan yang pelbagai 
ditawarkan dalam bidang FM, pelbagai pihak memainkan peranan yang penting 
dalam menyampaikan perkhidmatan FM. Hal ini kerana Nutt (2000) menjelaskan 
bahawa FM telah ditubuhkan sebagai perkhidmatan yang merangkumi pelbagai 
pasaran iaitu antaranya adalah kontraktor FM, pasukan unit dalaman FM, pembekal 
FM, perunding FM dan institusi korporat FM.  Salah satu cabang tugas dalam bidang 
FM adalah perunding FM. 
 
 
Umumnya, perunding merupakan individu yang memberi nasihat kepada 
seseorang atau sebuah organisasi terhadap sesuatu kepakaran yang diperlukan oleh 
pelanggan.  Perunding merupakan badan profesional tertentu yang menyediakan 
sebuah organisasi dengan input yang diperlukan menggunakan komunikasi untuk 
mencapai matlamat organisasi mereka (Sara Von Platen, 2015).  Oleh hal yang 
demikian, perunding FM adalah individu atau badan yang berperanan untuk 
memberikan khidmat perundingan berdasarkan skop dan disiplin FM yang luas. 
 
 
Namun demikian, bagi kebanyakan negara yang membangun, FM merupakan 
profesion yang baru.  Dengan sebab itu, dilema utama yang dihadapi oleh FM adalah 
krisis identiti di mana tugas dan kepentingan setiap pihak seperti kontraktor, 
perunding, pengurus FM dan lain-lain sukar untuk difahami oleh orang awam (Price, 
2003).  Sementara itu, kebanyakan kajian yang terdahulu telah mengkaji jenis 
perkhidmatan yang ditawarkan oleh kontraktor FM akan tetapi kajian jenis 
3 
 
perkhidmatan yang ditawarkan oleh perunding FM masih kurang.  Oleh itu, kajian 
ini memberi tumpuan terhadap jenis-jenis perkhidmatan yang ditawarkan oleh 
perunding FM.  
 
 
 
 
1.2 Penyataan Masalah 
 
 
Kontraktor FM kebanyakannya menyediakan perkhidmatan penyumberan 
luar misalnya pengurusan ruang, pembersihan, kesihatan, keselamatan, perkhidmatan 
ICT dan perkhidmatan sokongan yang lain.  Jenis perkhidmatan yang berada di 
bawah FM masih tidak jelas dan bergantung kepada kepentingan organisasi (Ada 
Scupola, 2012).  Jadual 1.1 menunjukkan kategori FM yang boleh dibahagikan 
kepada dua iaitu ruang dan infrastruktur serta manusia dan organisasi. 
 
 
Jadual 1.1 : Kategori Pengurusan Fasiliti 
Kategori FM Perkhidmatan Fasiliti 
Ruang dan Prasarana  Ruang 
 Ruang Luar 
 Pembersihan 
 Tempat Kerja 
 Sektor tertentu 
Manusia dan Organisasi  Kesihatan dan Keselamatan 
 Katering 
 Kaunter Pertanyan and bilik mesyuarat 
 ICT 
 Logistik 
 Sokongan Pengurusan 
 Sokongan perniagaan kewangan 
 Sokongan sumber manusia 
Sumber: Diolah daripada Ada Scupola (2012) 
 
 
Seperti yang telah dinyatakan di dalam subtopik 1.1, kebanyakan kajian 
tertumpu kepada perkhidmatan kontrak FM dan kurang kajian dijalankan terhadap 
perkhidmatan perundingan FM.  Sebagai contoh kebanyakan kajian menekankan 
tentang perkhidmatan kontraktor seperti kajian yang dijalankan oleh Moore dan 
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Finch (2004), Peter McLennan (2004), Tero Lehtonen (2006) dan Syahrul Nizam et 
al (2010).  Kajian yang dijalankan oleh Syahrul Nizam et al (2010) turut menekankan 
mengenai aktiviti perkhidmatan kontraktor FM di Asia Tenggara.  Rajah 1.1 
menunjukkan perkhidmatan kontraktor FM. 
 
 
 
Rajah 1.1: Jenis Perkhidmatan FM 
 
 
Persoalannya, adakah perkhidmatan FM yang disediakan oleh kontraktor FM 
seperti rajah 1.1 sama dengan perkhidmatan yang ditawarkan oleh perunding FM.  
Walaupun kepentingan profesion perunding FM semakin meningkat dan dapat dilihat 
dalam dunia Pengurusan Fasiliti, namun demikian hanya terdapat sedikit data yang 
wujud bagi mengukur dan menggambarkan keadaan sebenar industri perkhidmatan 
perundingan FM.  Pengkaji terdahulu turut menjelaskan bahawa salah satu bidang 
dalam FM adalah bidang perundingan namun begitu, mengenai keadaan sebenar 
profesion ini masih kekurangan data empirikal. 
 
 
Selain itu, isu yang dapat dikesan ialah ketiadaan jenis-jenis perkhidmatan 
perundingan FM yang standard. Daripada jenis-jenis perkhidmatan yang ditawarkan 
oleh perunding FM yang diperolehi daripada laman web, dapat dilihat bahawa 
perkhidmatan yang disediakan oleh mereka berbeza.  Sebagai contoh Uda Dayaurus, 
sebuah firma perundingan FM yang berdaftar dengan MAFM menawarkan 
0% 5% 10% 15% 20% 25%
Pengurusan Teknologi Maklumat
Hartanah
Pengurusan Ruang
Persekitaran/kesihatan 
keselamatan
Penyumberan Luar
Pengurusan Hartanah
Penyenggaraan 
Perkhidmatan 
FM
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perkhidmatan perundingan yang sedikit berbanding firma perunding Global Facilities 
Management dan firma perunding FM yang lain.  Namun begitu, terdapat 
perkhidmatan yang sama disediakan oleh kesemua firma perundingan FM misalnya 
seperti pemeriksaan penyenggaraan, pengurusan prestasi, pengurusan aset dan 
beberapa lagi perkhidmatan yang sama.  Disebabkan terdapat perbezaan 
perkhidmatan yang ditawarkan dan tiada standard bagi perkhidmatan tersebut, ia 
menyebabkan pelanggan terpaksa memilih beberapa ahli perunding FM untuk 
menyelesaikan masalah mereka.  Oleh itu, pengenalpastian jenis-jenis perkhidmatan 
yang standard adalah penting supaya penambahbaikan boleh diperkenalkan dan 
akhirnya amalan standard yang baik dapat dibangunkan (Imai, 1999). 
 
 
Tambahan lagi, melalui perbualan dengan Setiausaha MAFM semasa 
Mesyuarat Tahunan (AGM) 2015, beliau mengesahkan bahawa perkhidmatan yang 
disediakan oleh perunding FM adalah berbeza jenis dengan nama yang mengelirukan 
pelanggan.  Ianya juga membuka peluang kepada caj dan bayaran yang dikenakan  
tidak standard yang akan menyukarkan pelanggan untuk menyediakan kontrak dan 
membuat bayaran berdasarkan prestasi perkhidmatan yang disediakan.  
 
 
Oleh itu, kajian ini memberi tumpuan kepada menjawab persoalan kajian 
seperti berikut: 
 
 
a) Apakah perkhidmatan perunding FM yang standard? 
b) Apakah perkhidmatan perundingan FM yang diperlukan oleh pelanggan 
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1.3 Objektif Kajian 
 
 
Bagi menjawab penyataan masalah dan persoalan  kajian, dua objektif kajian 
telah ditetapkan iaitu: 
 
 
i. Mengenalpasti perkhidmatan yang ditawarkan oleh perunding FM 
ii. Mengkaji perkhidmatan utama yang perlu ditawarkan bagi perunding FM 
 
 
 
 
1.4 Skop Kajian 
 
 
Kajian ini memfokuskan kepada perkhidmatan perunding FM yang berdaftar 
dengan MAFM sahaja kerana perkhidmatan yang ditawarkan oleh mereka masih 
mengelirukan dan menggunakan nama yang berbeza bagi setiap perkhidmatan di 
samping ketiadaan standard perkhidmatan yang khusus kepada perunding FM. 
 
 
 
 
1.5 Metodologi Kajian 
 
 
Bagi mencapai objektif kajian seperti yang telah dinyatakan, kajian ini akan 
dijalankan dengan menggunakan kaedah seperti berikut: 
 
 
a) Kajian Literatur 
b) Borang Soal Selidik 
 
 
Kajian Literatur merupakan aktiviti atau proses yang berterusan sepanjang 
kajian ini dijalankan.  Perkhidmatan yang ditawarkan oleh perunding FM diperoleh 
daripada kajian literatur yang disahkan menggunakan analisis deskriptif terhadap 
data yang dikumpul daripada borang soal selidik.  Kaedah tersebut ada dinyatakan di 
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dalam rajah 1.1 dan dibincangkan dengan terperinci di dalam perenggan yang 
seterusnya. 
 
 
 
 
1.5.1 Kajian Literatur 
 
 
Tujuan utama adalah untuk mengenalpasti jurang yang terdapat dalam 
perkhidmatan yang ditawarkan oleh perunding FM.  Selain itu, berdasarkan kajian 
yang terdahulu, pelbagai kajian telah dijalankan berkaitan dengan pihak yang terlibat 
dalam FM yang terdiri daripada kontraktor FM, pembekal FM dan salah satunya 
adalah perunding FM.  Oleh itu dapat dilihat bahawa terdapat jurang dimana kajian 
yang khusus terhadap perkhidmatan perunding FM masih kurang.  Tambahan lagi, 
perkhidmatan yang ditawarkan oleh perunding FM adalah tidak sama dan tidak 
mempunyai amalan standard yang tetap bagi setiap firma perundingan FM.  
Beberapa perkhidmatan perunding FM telah disenaraikan di dalam Jadual 2.5 yang 
terdapat di dalam bab 2.  Strategi dalam mengumpul dan menganalisis data yang 
bersesuaian dengan kajian terhadap perkhidmatan perundingan FM turut diperoleh 
melalui analisis daripada pembacaan artikel yang terdahulu. 
 
 
 
 
1.5.2 Soal Selidik 
 
 
Senarai perkhidmatan perundingan yang ditawarkan oleh perunding FM 
kemudian ditukar kepada bentuk soalan.  Borang soal selidik yang dirangka 
seterusnya diedarkan kepada perunding FM yang berdaftar dengan MAFM.  Skala 
likert digunakan untuk menilai tahap kepentingan dan tahap penggunaan setiap 
perkhidmtan yang ditawarkan oleh perunding FM.  Beberapa teknik analisis 
digunakan misalnya seperti frekuensi, min dan ranking.  Tujuan utama adalah untuk 
memastikan perkhidmatan industri perundingan FM disahkan  
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Metodologi bagi kajian adalah seperti yang ditunjukkan dalam Rajah 1.2 
 
Rajah 1.2 : Carta Alir Metodologi Kajian 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mula
Kajian Literatur
Mengenalpasti perkhidmatan 
Perunding FM
Menjalankan Soal Selidik
Analisis Data Soal Selidik
Perbincangan dan Membuat 
Kesimpulan Hasil 
Tamat
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1.6 Kepentingan Kajian 
 
 
Kajian ini secara amnya adalah berkepentingan kepada beberapa pihak seperti pihak 
MAFM, perunding FM, pelanggan dan pelajar. 
 
 
 
 
i. Pihak MAFM 
 
 
Kajian ini akan membantu pihak MAFM untuk menetapkan standard aktiviti 
atau perkhidmatan perundingan yang perlu diberikan bagi sesebuah firma 
perundingan FM. Dengan menetapkan standard ke atas perkhidmatan yang 
akan ditawarkan kepada pelanggan, ia akan dapat memberi penambahbaikan 
ke atas perkhidmatan perundingan FM. 
 
 
 
 
ii. Perunding FM 
 
 
Dengan adanya kajian ini, perunding FM dapat memberikan perkhidmatan 
yang terbaik selari dengan permintaan pelanggan dan dapat menilai tahap 
perkhidmatan yang diberikan kepada pelanggan. 
 
 
 
 
iii. Pelanggan 
 
 
Kajian ini akan memberikan manfaat kepada pelanggan kerana ia dapat 
memberikan perkhidmatan yang standard mengikut keperluan dan kehendak 
pelanggan. 
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iv. Pelajar 
 
 
Kajian ini akan memberikan manfaat kepada pelajar dimana mereka dapat 
mengetahui perkhidmatan yang patut diberikan oleh perunding FM.   
 
 
 
 
1.7 Susunan Bab 
 
 
Kajian ini terbahagi kepada 5 bab iaitu: 
 
 
Bab satu merupakan penjelasan kepada latar belakang kajian yang 
merangkumi pengenalan, pengenalpastian terhadap masalah, matlamat, objektif, skop 
kajian, kepentingan kajian, metodologi kajian dan sususnatur bab. 
 
 
Bab dua merupakan kajian literatur yang menjelaskan secara umum mengenai 
pengurusan fasiliti, trend pengurusan fasiliti serta peranan perunding pengurusan 
fasiliti.  Selain itu, bab ini juga menjelaskan mengenai perkhidmatan yang 
ditawarkan oleh pihak perunding pengurusan fasiliti. 
 
 
 Bab tiga menjelaskan tentang metodologi kajian yang digunakan untuk 
menjalankan kajian ini.  Bab ini memperincikan lagi langkah-langkah yang diambil 
bagi menjalankan analisis.  Bentuk data-data yang diperlukan di dalam kajian ini 
adalah merangkumi  soalan yang ringkas.   
 
 
Bab empat menjelaskan mengenai analisis kajian di mana ia membincangkan 
hasil kajian.  Penemuan analisis kajian diperolehi daripada soalselidik  yang 
dijalankan secara dalam talian terhadap perunding pengurusan fasilti. Ia merupakan 
bahan utama bagi mencapai objektif kajian ini. 
 
 
Bab lima menghuraikan mengenai hasil kajian, cadangan, cadangan untuk 
kajian lanjutan dan kesimpulan bagi kajian.  Bab ini menjelaskan mengenai 
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penemuan-penemuan yang telah diperoleh dalam kajian ini serta menilai akan 
pencapaian objektif kajian ini. 
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